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摘   要  区别于传统建筑师主观思维规划商业业态，当前以消费者视角为主体的设计思路得到了广泛探讨。该文基于消费者行为的视角，以鼓浪屿龙头路为案例
进行空间行为特征的分析评价，研究首先描述了活动的空间分布以及各空间在可达性上的特点，以消费者个体为单位，通过聚类分析发现消费者在到访空间组
合上的典型路径；从而对比现有商业业态分布与典型路径差异，并从空间句法角度对现有街道空间分析，揭示出商业业态，建筑空间与消费者行为模式三者之
间的关联。研究有助于加深对商业业态规律的认知，提升商业空间活力。
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Abstract  Different from the traditional architect's subjective thinking planning business mode, the current design thinking based on 
consumer perspective has been extensively discussed. Based on the perspective of consumer behavior, we analyze and evaluate the spatial 
behavior characteristics of Gulangyu leading road. Firstly, we describe the spatial distribution of activities and the characteristics of the 
accessibility of each space in the activity, and find the typical path of the consumers in the visiting space combination by cluster analysis. 
Comparing the existing commercial distribution with typical path difference, we analyze the existing street space from the angle of spatial 
syntax, and we also reveal the relationship between the commercial business, the building space and the consumer behavior pattern. The 
research is helpful to deepen the cognition of the law of commercial business, and to enhance the vitality of commercial space.
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Spatial Behavior Characteristics and Business Format Analysis: 
A Case Study of the Leading Road in Gulangyu Islet, Xiamen
随着我国经济社会的发展，消费者需求不断提高，商业业态对旅游消费者空间行为模式产生的影响逐渐被越来越多的人认识。和传统百货
店、大型超市、步行街的空间商业组织模式相比，旅游区的商业业态分布具有空间复合性、消费多样性、组织复杂性等新的特点。在这一背景下，
急切地需要对旅游区商业业态和消费者空间行为特征进行理解，探索商业业态分布最优化结果，从而更好地支持和发展该区域经济模式。
当前，对消费者空间行为特征的研究已经成为建筑学关注的重点，在空间和流线设计上积累了较多成果。然而，这些成果大多从建筑设计
的角度进行思考，着重于空间流线，功能的合理布局，从而以自身理念、经验积累、价值判断作为出发点去展开论述，这样往往缺乏理论和实际
的依托，忽视了商业业态与消费者行为的相互关系。在学术领域，20世纪80～90年代，国内就有学者从宏观角度去研究多个商业空间模式之间
的关系，如通过统计消费者出行方式、距离、时长等去找寻城市中最合适的商业布局位置[1]；刘念雄关于欧美商业购物中心和旧城区中心协调发
展，保持社会活动性从而提升中心区活力[2]。
21世纪初，商业业态研究结合相关统计学，地理信息，空间句法等方式进行了多样化的探索，如柴彦威提出的商品购物模式，并通过购物行
为空间和购物消费空间加以解释[3]；周素红探讨的消费者行为、商业业态和居住空间之间的关系[4]；卫明通过从人的行为活动、视觉感受、空间
心理感受以及交通组织等微观方面去探讨商业模式的发展趋势[5]；盛强、郭湘闽等结合消费者行为，并以空间句法作为切入点探讨商业业态空
间的组合方式[6-8]。消费者作为空间使用的主体，其行为与商业空间业态分布之间的关系这类研究正在逐步发展，上海南京东路、新天地、五角
场等研究案例[9-10]通过大量数据的收集，揭示了消费者空间行为与商业业态分布规律；而消费者自身的构成属性和消费能力与商业建筑业态分
布和空间构成之间的关联[11]也逐渐被认知。
然而在二线及二线以下城市的建筑设计项目中，鲜有将这些研究成果，即通过自下而上的消费者在空间中的活动行为等纳入设计的范畴，
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究其根本还是缺乏对消费者空间行为在建筑
设计中重要性的认识。因此，该调查研究以鼓
浪屿龙头路消费者行为视角，借助调研报告
中个体游客行为案例的分析，提升对该地区
商业空间规划模式规律的认识。
本文研究的问题如下：消费者空间行为
特征与商业业态分布究竟产生了哪些相互的
影响？消费者个体虽复杂——是否存在典型
的空间行为模式？改变商业业态分布是否能
提升区域热点？
总之，研究已有的相关理论成果，以厦门
市鼓浪屿龙头路的消费者空间行为作为数据
基础，通过聚类分析提取典型路径和空间句
法对街道空间进行分析的结果，与现有商业
业态对比，探讨出适用于该区域的理论框架
和实际方案。 
1  研究案例和数据
1.1 研究案例及分析框架
本研究选取厦门市鼓浪屿龙头路作为实
证案例，起始于岛上游客码头，是整岛的心脏
地带（图1）。鼓浪屿作为著名的旅游风景区，
自20世纪90年代厦门市政府提出大力发展旅
游业以来，岛上的游客呈现爆炸式的增长，在
这个不足2km2的小岛上，每年游客超过1000
万，日最高峰游客数量超过10万[12]，岛上商业
氛围愈发浓厚，但随之带来的管理混乱和游
客流量的过度集中化，核心路段的店铺租金
居高不下 ，同质商业竞争的激烈，使得我们
不得不对其进行管制，从而有效地化解岛内
商业分布的不均，扩展商业热点分布。
鼓浪屿申遗成功，成为中国第52个世界
非物质文化遗产，这必将带来一股旅游的热
潮，消费者数量激增，文化与商业之间需要找
到平衡点，因此，研究消费者空间行为特征，
对商业业态规律的探讨正是解决这一问题的
途径之一；同时，9月5日金砖国家领导人会议
在厦门举行，全岛经过历时大半年的整顿和
美化，有了焕然一新的风貌，厦门旅游业走向
新的高潮，“后金砖”旅游时代的到来，许多
旅行社推出了“金砖”旅游线路，在“黄金周”
的带动下，厦门将会成为最受欢迎的旅游目
的地之一，鼓浪屿也将迎来游客数量的高峰。
同时，游客数量的激增将使得从消费者空间
行为角度与商业业态分析这一问题成为关注
的热点。
龙头路作为鼓浪屿岛上最繁华的一条商
业街，也是当地居民人口密度最高的区域，其
空间系统主要由3个部分构成：最外侧靠近游
客码头的起始路段，中心商业连接地段，广场
开放休闲区商业汇集地段。黄远堂凤梨酥、张
三疯奶茶、黄胜记、赵小姐的店、苏小糖等知
名的店铺皆汇集于此，是文艺小清新的天堂。
街边还有叶氏麻糍、林氏鱼丸、荣记沙茶面
等本岛招牌小吃，也很受游客欢迎。本研究将
龙头路范围内空间区域划分成49个区块（图2）。
在分析框架上，本研究以收集到的消费者
空间行为调查问卷为数据源。通过对消费者
图1   鼓浪屿龙头路现状
图2   龙头路商业空间划分
图3  研究分析框架
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空间分布和可达性上的特点，聚类分析出消费
者空间行为的典型路径，并从空间句法角度和
可视域分析对当前建筑空间进行解读，通过叠
合两者与目前商业业态分类进行类比，找出理
论与实际的异同点，从而对该区域业态进行评
价，提出进一步的优化策略（图3）。
1.2 研究数据
本研究以调查问卷为依据，调查对象为
龙头路各个出口随机拦截的已完成消费行为
的消费者。调查核心内容包括：消费者在龙头
路范围内的起始时间、位置、停留时间和消费
金额，每位消费者的停留消费均做了详细记
录。调查时间为2017年4月的4个工作日，共收
集了22份有效调研问卷。在样本的年龄构成
上，青少年（≤22岁）、青年（23~29岁）、中年
（≥30岁）分别占27.3%、54.5%、18.2%，体
现出年轻、时尚的特征，在职业构成上，公司
职员和学生所占比例最高，这也是当今旅游消
费者的主力人群。
结合团队中运用的GPS收集到的274个
样本数据，在游客上下岛必经的码头作为仪器
的发放点，回收后数据处理收集，得到龙头路
范围内消费者空间行为活动链，分析出相应
道路的集成度和消费者汇集点[13]。
2  空间属性特征
2.1 空间特征分析
将该区域照片中消费者数量分布情况进
行统计，在Arcgis中将游客用红色单元点表
示出来，标注在道路相应位置，再与调查问卷
收集到的22条消费者行为链做对比分析，从
而得到了典型消费者活动停留点（图4），展示
了游客空间分布状况：活动最多的场所包括
了靠近港口的13-19区、商业广场9-11和32
及33区、小吃一条街的44区，其次活跃地区
为26-30区和34-38区（表1）。
根据图表现状分析得知，消费者空间行
为受到多种因素影响：在功能方面，集中式商
业模式和知名商业品牌的吸引力较强，其次
是连锁品牌。同时，消费者倾向于全国品牌连
锁和本土特色品牌连锁，反映出其品牌效应
等因素的影响；在空间方面，外部宽敞空间相
对于狭窄街巷空间消费停留水平较高，空间交
汇点处停留也很密集。
为了更 加全面深入地描述消费者空间
行为特征，研究将游客行为的22条行为链的
空间达到消费信息整合成为空间行为网络图
（图5）。值得注意的是，在整个龙头路消费到
达停留状况中，从图中可以看出，基本上在三个
主要活动区域内进行活动，每个小区域内的活
动强度则表现为相应线的密集程度上，越密集
代表了到访游客越多，而这三个区域的主要商
业业态则代表整个龙头路商业业态主要模式。
2.2 空间关联属性：空间句法
空间句法理论多年来积累了大量的研究
成果，用科学的方法揭示了空间形态和运动
之间的关联，而人流量对商业功能空间的分
布以及活力的影响也可以从空间句法的角度
进行定量分析[8]。本次以实测的人流量数据为
基础，在龙头路范围内进行收集，深入分析空
间形态对不同业态的商业购物行为的影响，
旨在从空间角度把握和预测龙头路商业区的
发展趋势[14]（图6~7）。
从集成度的空间句法分析和整个鼓浪屿
外部空间形态得出的结果显示，在龙头路接
近中心广场处集成度最高，相应的人流也最
为密集，这和实地调查结果相吻合。但从局部
集成度角度来看，空间分析出的结果和现场
实地调查出的结果在13-27区域存在明显偏
差，而在此区域内，存在着如黄远堂，赵小姐
这样的本土特色连锁品牌，这其中对消费者
空间行为产生的影响，有利于我们探索整个
龙头路商业业态分布和规划，以及对于整个
商业街平衡发展的规律。
2.3 可视域分析
然而从视觉角度来看，通过对龙头路现
状的调研分析，结合UCL-Depthmap可视图
分析，可以明显看出，在小吃街和广场交汇处
的可视点数量最多（即显示为红色），黄色区
域的广场次之。然而通过实际问卷调查可知，
消费者停留消费的集中区9-11却显示为蓝色
可视范围（较小），这与实际调研状况不相符
合（图8）。
将可视图进一步分析得到的集成度分
析可以看出，颜色越红代表集成度越高，即
意味着网格更容易被其他人看到，公共性越
强；相反，颜色越绿代表集成度越小，意味
着越不容易被其他位置看到，私密性越强。
从 集 成 度 分析图中可以看出，道 路与道 路
的交汇点集成度显著较高，但在12-19区域
内，空间显示集 成 度与实际调查 结果再度
产生分歧。实际调查中此处处于入口广场，
面对港口，人流量密集，商业业态以全国知
名连锁 店为主，消费停留也是较 为集中的
一个点。
从上述分析可以看出，实际调研现状和
通过龙头路道路分析结果存在差异，带来这
些差异的因素包括：①不同商业业态对于旅
游消费者吸引层级不同；②同一商业类型的
不同品牌效应对消费者行为引导不同；③商
业规划要和空间层面设计相结合。
3  消费者行为模式聚类
3.1 到访记录聚类
在已有的少量研究基础上，本文提出一
种针对消费者空间到访记录的矩阵的聚类方
法，该矩阵以行代表消费者，以列代表空间小
区，因此在维度上为22×49，矩阵元素0/1代
表了该行消费者是否到访了该小区[15]；在聚类
方法上，采用了常用的K-means算法。经迭
代测算后可以清晰地看出，分为三类最为合理
（表2）。
同时，通过将采集到的样本数量统计分
析可以明显看出，将49个小区的到达次数统
计可以得出消费者停留点汇集在三个主要区
间（图9），而通过从样本中抽取典型案例的停
留时间与消费金额折线图叠合，也集中于这
三个区域内，从而验证了上面聚类分析的结果
（图10）。
3.2 典型路径提取
通过对多条消费者空间行为链进行聚类
分析，得出多条消费者行为路径，从而筛选出
典型路径（图11)。
可以看到，原型为样本5模式，即全国品
牌连锁——厦门本土特色连锁——零售小吃
类，这种类型占比例50%。因此，上述空间行
为特征表明：①游客达到次数高的店铺是空
间动线组织中关键的锚固点；②合理的空间
布局可以使一般店铺和本土特色商业业态形
成良好的互动关系，零售小吃类可以作为本
土特色连锁的前导和后续，也可以作为过渡
空间联系多个主力店铺；③零售小吃类店铺
自身空间环境因素十分重要，消费者更加偏
向于开敞和动线清晰的空间模式。
3.3 商业业态分类
通过调查数据对龙头路商业店铺统计，
归纳总结出三种商业类型（图12)，从中我们
可以看出：
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场所区域 空间与行为
照片示例 空间现状 消费者行为
13-19区
龙头路商业区的主入口，正对游客码头，有开阔的前广
场，空间尺度大
到达码头的游客产生大量的交错人流，但空间停留率不
高
9-11区
商业转角黄金区，连接主入口和整个内部，三角形空间
形成封闭感
游客低端消费的汇集点，以餐饮业为主，也是游客餐饮休
息点
32、33区
龙头路中间绿化广场，连接小吃街和三角形转角，绿化
休息空间汇集了大量人流
游客中端消费的汇集点，以纪念品和伴手礼为主，停留
时间长，消费相应较高
44区
龙头路小吃一条街，两侧建筑与道路的高宽比大，视野受
限严重
短时间快速消费，人流量巨大，几乎没有停留时间
26-30区
广场侧面平行的较宽阔的街道空间，道路宽阔，视野良
好，整洁度较高
人流量不如前者，但消费档次较高，商业店面面积大，顾
客多进入消费
34-38区
连接小吃街的小路，商业程度不如小吃街，空间较大 整体消费水平中下，人流量稀少，商业种类却最为丰富
表1   消费者空间行为对应区域
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（1）全国品牌连锁店（蓝色）
主要位于龙头路外侧商业空间，商业数
量不多但是商业规模较大，从调查问卷统计
情况来看，消费者停留较多，停留时间短但相
对消费金额却较高，是处于消费的第一个高
峰点。
（2）厦门本土特色连锁（红色）
主要区位位于中心广场地段，数量中等，
商业规模相比也处于中等，但消费金额和停
留时间均处于调查中的最高，可以说本土特
色连锁引起了消费者行为的局部变化，将原
有数据得出视觉和句法的最热点加以改变。
（3）零售小吃类（绿色）
这是龙头路商业业态中所占比例最大，
数量最多的类型，相对较为集中，消费者停留
和消费呈现零散式的分布，然而该区域的商
业活力为整个龙头路最高，消费层级却相对
较低，这正是下一步进行规划和商业选择进
行的要点。
4  商业业态对比分析
在上述分析的基础上，本小节基于行为
视角评价龙头路各部分商业业态包含空间的
使用效率。
零售小吃区域对于整体空间具有重要作
用，它的优势特征首先表现为自身拥有较大
的客流量，更为关键的是，它还对整个龙头路
空间区域整合具有重大意义：在相对封闭的
空间系统中，与多层次商业模式建立联系，有
效地发挥中介作用，因此可以判断零售小吃
区域是整体空间的重要联系纽带。
另一方面，零售小吃区域本身就是聚客
能力最强的场所，从这个意义上就能够代表
空间休闲特征。空间行为模式的分析表明，零
售小吃仅作为单独的空间标签就可成为消费
者活动组织的核心，而且这些消费者覆盖范
围较广。而过多零售小吃类业态的汇聚，一方
面将人气汇聚，形成热点，但同时造成的竞争
压力大，区域环境污染严重和商业发展的不
均匀。因此可以适当考虑其业态分散化，作为
拉动消费的节点转移到3-9区和21-27区，也
在一定程度上缓解了游客拥挤状况。
本土连锁商业作为最关键的主导发动型
空间。在各个空间子系统中，本土特色连锁的
客流和收入贡献均居榜首，活动的计划程度
亦超过平均水平，都表现出非常强的原发聚
客能力，作为核心空间，有大量的消费者围绕
它们组织活动，且与零售小吃等次级空间建
立联系，在典型路径中，均是最具代表的节
点，体现了主力的锚固效应。
结语
本研究以消费者空间行为特 征为切入
点，对鼓浪屿龙头路消费者空间行为特征进
行分析。研究的主要结论如下：①消费者空间
行为到达的区域受到一系列商业业态和空间
因素的影响，消费者倾向于主力店，本土连锁
品牌受欢迎程度高。②每个区域自身商业业
态特征影响了消费者行为，消费等信息属性。
③通过对单个消费者空间行为的聚类分析得
出3种类型消费者，每一种围绕不同的核心展
开，形成各具特色的空间组合。④典型路径具
有如下规律：本土特色连锁店起到关键锚固
作用，零售小吃店作为一般店铺起到特色连
锁店铺的承接或作为过渡空间联系多个本土
高流量店铺。⑤基于行为视角的空间使用绩
图4    消费者活动停留点
图5    空间行为网络图
图6    全局集成度
图7    局部集成度
图8    可视域分析
图9    消费者停留点统计
图10   停留时间和消费金额叠合
图11   典型路径提取
图12   商业业态分类
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每个聚类中的案例数 每个聚类中的案例数 每个聚类中的案例数
聚类  1
聚类  2
有效
缺失
13.000
9.000
22.000
0.000
聚类  1
聚类  2
聚类  3
有效
缺失
11.000
5.000
6.000
22.000
0.000
聚类  1
聚类  2
聚类  3
聚类  4
有效
缺失
6.000
4.000
10.000
2.000
22.000
0.000
表2   不同迭代数量对比 
效评价，可以扩展到其他类似的旅游区商业
街案例，从而得出相应规律加以应用。      
资料来源：
文中图表均为作者自绘。
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